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556943-7584

Forvaltningsberittelse

Bolagets verksamhet &r att, direkt eller indirekt genom bolag, 4ga och férvalta fastigheter. Bolaget
har sitt siate 1 Stockholm.

Bolagets administration hanteras genom avtal med Newsec som I6pande fakturerar for utftrda
tyénster.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Bolaget har under iret namnéndrats frin Vasakronan Diktaren 1 AB till SBB Diktaren 1 AB.
Bolaget har under aret blivit salt och nytt moderbolag &r Samhill 45 AB, org. nr 559105-3086.
Kriget mellan Ryssland och Ukraina har skapat en stor osikerhet i viirldsekonomin. Beddmningen

att bolaget inte har ndgon direkt exponering av kriget i Ukraina, men paverkas till en del av
osdkerheter pa finansmarknaden. Bolaget ingar 1 SBB-koncernen som har lang rinte- och

Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag.

2022 2021 2020 2019
Hyresintdkter tkr 14 954 6 056 274 1 404
Driftnetto tkr 12 394 3 537 -2 139 -] 188
Balansomslutning thkr 163 658 183 885 150 787 93 175
Soliditet " % 0,5 50,8 50,8 81,9

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 2,



S D1ktaren | AB
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans forfogande star f6ljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel
Avrets resultat

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rdkning Overfors

kronor

klOIlOI"

18 957 214

-6 631 006

12326 208

12 326 208

12 326 208

327)
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Resultatrakning Not

Hyresintélkter 5
Ovriga rorelseintékter

Driftkostnader
Underhall _
Forvaltningsadministration

Driftnetto 5

Centraladministration
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Rorelseresultat 6

Resultat fran finansiella poster

Bokslutsdispositioner 7
Rénteintdkter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter 9

Summa resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster
Skatt pd arets resultat 10

Arets resultat

Det forekommer inget dvrigt totalresultat varfor arets resultat dverensstimmer med arets

totalresultat.

14 954

163

-1 558

-630

12 394

-114
11514

-5 639

197

-5 798

-5 032 .

6631

427)
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Balansrikning

Tillgangar

Materiella anldggningstillgangar
F'drvaltningsiastigheter

Finansiella anléggningstillgangar
Fordringar hos koncernforetag

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

Summa tillgangar

Not

11

12

13

2022-12-31

5(27)

2021-12-31

172 445

oy

11 000

161 352

2 306

2 306

183 445

163 658

2 306

28
402
10

440

440

183 885
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Balansrikning

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa eget kapital

Avsitiningar
Uppskjuten skatteskuld

Summa avsidttningar

Langfristiga skulder
Skulder t1ll koncernféretag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
everantorsskulder

- Alktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Not

14

15

12, 16

12

2022-12-31

-

18 957

-6 631

12 326

]1;3765

4 500

5995

5 995

139 708
1 007

72

140 787

163 658

6(27)




Ll

ST

'ﬂ " 'lﬁ K =
ALE . o g m MOE

LA E AT ¥

556943-7584

Forindringar i eget kapital

Fget kapital 2021-01-01
Arets resultat och totalresultat

Iget kapital 2021-12-31

Utdelning beslutad pa arsstimman
Arets resultat och totalresultat
Aktiedgartillskott

Eget kapital 2022-12-31

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

Bundet eget
kapital

Aktie

50

S0

capital

kapital

16 873

-76 000
-6 631

12 326

7(27)

Totalt eget
kapital

76 632

16 873
93 503

-76 000

I posten aktickapital ingér det registerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgér till 500 st och

kvotvirdet dr 100 kr per aktie.

Fritt eget kapital

Fritt eget kapital motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats i bolaget med, i
forekommande fall, tilldgg f6r avséttning till reserviond, utdelningar samt &vriga tillskott fran

aktiedgaren.

Arets resultat

Arets resultat Sverensstimmer med Arets totalresultat.

Ackumulerade aktiedgartiliskott uppgar per balansdagen till 1 502 tkr (0 kr).
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Den Iépande verksamheten
ROY@IS@IBSUIL at

Aterldgening av poster som inte ingdr i kassaflodet
~-Avskrivningar m.m. materiella anldgeningstillgangar

Erhéllen rénta
Erlagd réinta
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran lopande verksamheten exkl.

rorelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar

Forindring av kortfristiga skulder

Kassaflode frin lopande verksamheten inkl.

rorelsekapital

Forédndring i1 fordringar hos koncern-, och

intresseforetag
Forvarv av materiella anldggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Erhallna aktiedgartillskott

Lamnad utdelning

Fordndring av skulder till koncern-, och
intresseforetag (netto)

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kazss-a"ﬂéde
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid #rets siut

Not

1]

766

11514

197
356
402

11719
-3 081

63 563

11 000
421

1 502
=76 000

356

-74 142

8(27)

2021

~F 395

11133

261

3 397
272
40 433

44 102

44 102

-44 102
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Not 1 Allmén information

SBB Diktaren 1 AB med org nr 556943-7584 har sitt séte i Stockholm.

TEFLTEIE TR AR

Bolaget ér ett dotterforetag till Samhéll 45 AB org nr 559105-3086 med séte i Stockholm.

f&Sllghetﬁf _

Moderb@lag 1 den mmsta och storsta koncemen som S 3B iktaren ] AB ar dotterbolag tﬂl och dar

Bolaget har uppriittat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Réadet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person.
Rekommendationen innebér att bolaget i1 drsredovisningen i6r den juridiska personen skall fillimpa
samtliga av BEU godkéinda IFRS och uttalanden si langt detta &r m&jligt inom ramen for
arsredovisningslagen och med héinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tilldigg som giller i forhéllande till IFRS.

Arsredovisningen har upprittats utifrin antagandet om fortsatt drift.

Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 Redovisning for juridiska personer i enlighet med reglerna 1

BFNAR 2012:3 d4 bolaget omfattas av en koncernredovisning som upprittas enligt IFRS.

Andrade redovisningsprinciper
Anviinda redovisningsprinciper §verensstimmer med dem som tillimpades under foregaende
rikenskapsar.

Foljande védrderings- och omridkningsprinciper dr tillimpade 1 arsredovisningen:

Virderingsgrunder tillimpade vid upprittande av bolagets finansiella rapporter
Tillgdngar, avsittningar och skulder har virderats till anskaffningsvérden om inget annat anges

nedan.




556943-7584
et Funktionell valuta samt redovisningsvaluta
i Bolagets funktionella valuta dr svenska kronor, SEK, och utgdr rapporteringsvaluta fér bolaget. Om
o inget annat anges redovisas alla siffror i tusentals SEK. Bolaget genomf6r f6r nérvarande inte nigra
E transaktioner 1 utlindsk valuta.
e
éd RESULTATRAKNING

Intikter
Foretagets intédkter bestér i all visentlighet av hyresintikter. Intikter redovisas i takt med att
identifierade prestationsataganden har fullfsljts av séljaren och kontroll har §vergatt till k&paren.

Hyresintikter frin forvaltningsfastigheter #r att betrakta som operationella leasingaytal som

intéktsredovisas 1 resultatrdkningen linjért Gver hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas
som forutbetalda intékter. I de fall hyresrabatter forekommer har de redovisade hyresintdkterna
reducerats med virdet av ldmnade hyresrabatter.

mte;- ske.r pa samma satt.-
Riénteintékter redovisas i den period de avser.

Personal
Bolaget har varken under innevarande rikenskapsér eller foregéende rikenskapsar haft nigra

anstillda och har ej heller utbetalt ndgra 16ner eller andra erséttningar.

Finansiella intikter och kostnader
'Fmansmlla mtakter och ko S‘mader bestar av rantemtakter pa fordrmgar samt rantekostnader pa

effektwrantemetoden Effektwrantan ar den ranta som gor att nuvarde‘t av alla framtlda 1n- och
utbetalmngeu under rantebmdnmgstlden bhr Ilka med det ledowsade vardet ay fordran eller

tr ansakﬁonskostnader ooh eventuella rabatter premler och andra sklllnader mellan det
ursprungligen redovisade vérdet av fordran respektive skuld och det belopp som regleras vid
forfall.
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SBB Diktaren 1 AB 11(27)

556943-7584

Lanekostnader

Laneutgifter utgdrs av réinta och andra kostnader som uppstér néir ett foretag lanar pengar.
Laneutgifter som &r hinforliga till finansiering av en tillgdng, som tar en betydande tid 1 ansprak att
fardigstilla aktiveras som en del av tillgdngens anskaffningsvirde. Kosthader for uttag av pantbrev

vid k&p av fastighet beaktas ej som finansiell kostnad utan aktiveras och férdelas pa byggnad och

mark och skrivs av enligt principerna beskrivna under avskrivningar. Kostnader {0r nya pantbrev

som inte #r direkt forknippande med forviry aktiveras enbart pé byggnad och skrivs av enligt

principerna for byggnad som beskrivs unde1 avskrivningar. Ovriga 1neutgifter redovisas som en
kostnad 1 den period de uppkommer.

Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Skatter
Ihkomstskatt ut’gfﬁjrs av 'al{tuell' S’Ica'tt och upp skj uten skatt Inkimstskaﬁ: ledO'Vi'Sas 1

dven Justermg av aktuell skatt hanf@rllg tﬂl t1d1gare permder

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder f6r nuvarande och tidigare perioder faststills till det
belopp som forvintas dterfas frén eller betalas till Skatteverket.

Aktuell inkomstskatt utgar fran arets skattepliktiga resultat vilket kan skilja sig fran det redovisade

resultatet. Detta beror frimst pd mojligheten att nyttja skattemissiga avskrwnmgar pa fastigheter

som kan Gverstiga de redovisningsmissiga, skatteméssiga direktavdrag for vissa ombyggnationer

vilka aktiveras redovisningsméssigt samt befintliga underskottsavdrag.

'mella;n I edo.wsade o.ch, Slcattama.s_s.lga. Varden pa t.llil_ga.n.g:ar_@ch slculder... D_e t;e.mporara. s;lﬂllnad;ema
har huvudsakligen uppkommit genom avskrivning av fastigheter. Uppskjuten skatt berfiknas med

tillampning av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller i praktiken beslutade per

balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporira skillnader och underskottsavdrag
wdovisas endast*i dEf:Il mﬁn d’e*t’ éir sa;nmlikt' a;tt de‘SSa kommer att kunna utn*f*i J as. Vﬁrde‘t 'fi

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgdr skattepliktiga temporira skillnader. P4 grund av

sambandet mellan redovisning och beska‘ttnmg redovisas emellertid den uppskjutna skatteskulden
pa obeskattade reserver som en del av de obeskattade reserverna. Aven bokslutsdispositionerna i
resultatrikningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.
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BALANSRAKNING

Forvaltningsiastigheter
Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter (mark eller en byggnad) som innehas i syfte att erhalla

hyresinkomster eller vérdestegring eller en kombination av dessa.

Férvaltningsfastigheter redovisas vid forvirvet till anskafthingsvérde, inkluderat direkt hanférbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade virdet for fastigheten om det

dr sannolikt att den ekonomiska nyttan som &r forknippad med fastigheten {6rbéttras 1 férhallande
till den niva som géllde dé den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter

redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Efter anskaffningstillfillet redovisas

forvaltningsfastigheten till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuell nedskrivning samt med tilldgg for eventuell uppskrivning. Utgifter for reparatloner och

I6pande underhall kostnadsfors i den period de uppkommer Vinst eller forlust redovisas i

resultatrikningen den redovisningsperiod da tillgangen avyttras.

Linjédr avskrivningsmetod anvénds for samtliga typer av materiella tillgdngar. F6ljande
avskrivningstider tilldmpas:

Byggnader 50-100 ar

Markanldggning 20 ar
Inventarier 5 ar

Hyresgéstanpassningar skrivs av utifran hyresavtalets kontraktstid. '

Nedskrivningar av icke-finansiella anldggningstillgangar

Nir det finns en indikation pa att en tillgang eller en grupp av tillgdngar minskat i viirde gbrs en
beddmning av dess redovisade vérde. I de fall det redovisade virdet §verstiger det berdknade
atervinningsvirdet skrivs det redovisade virdet ner till detta atervinningsvirde.

Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultatrikning i den period virdenedgéngen pavisas.

En tidigare nedskrivning av en tillgang aterférs nér det har skett en f6rindring i de antaganden som
vid nedskrivningstilifillet 18¢ till grund for att faststilla tillgdngens atervinningsvirde. Det
aterforda beloppet ckar tillgdngens redovisade virde, dock hdgst till det vérde tillgangen skulle ha
haft (efter avdrag for normala avskrivningar) om ingen nedskrivning gjorts.

L.easing
Samthga Iea‘smgavial redowsas som operatlonella leasmgavtal 1 enhghet med undantagsreglema 1

te.c.knandet av _ett. avtasl redmsas lm_]_art som en m_mskmng av den totala leasmgkostnaden i
resultatet. Samtliga hyreskontrakt betraktas som operationella leasingavtal.
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Likvida medel

Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placeringar med en
ursprunglig forfallodag pé tre ménader eller mindre.

Avsitiningar

En avsittning redovisas i balansrikningen nér bolaget har en befintlig legal eller informell
forpliktelse som en £6ljd av en intréffad hdndelse och det dr troligt att ett utflode av ekonomiska
resurser kommer att krivas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet
kkan ebras. Dér effekten av nér 1 tiden betalning sker dr vésentlig, berdknas avséttningar genom
diskontering av det férvdntade framtida kassaflédet till en réintesats fore skatt som aterspeglar
aktuella marknadsbedémningar av pengars tidsvirde och, om det #r tillimpligt, de risker som &r
forknippade med skulden. Avsittningar omprévas vid varje bokslutstillfille.

Fimansiella instrument

Finansiella instrument &r varje form av avtal som get upphov till en finansiell tillging 1 ett foretag
och en finansiell skuld eller ett egetkapitalinstrument 1 ett annat f6retag. Finansiella instrument som
redovisas 1 balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan aktier och andelar 1 {0retag dér koncernen
int"e hiar fe“tt bestﬁ.mlnand'e inﬂy“ande (ﬁn'ansiella tillﬁngar vﬁrdferade tﬂl Verk’igt V‘ai]; de‘)

hyresfordrmgar evrlga. korb ristlga fordz mgar . k.OrtfrlstIga placermgar samt hkwda medel Blamd
skulder aterfinns skulder till kreditinstitut, obligationslan, foretagscertifikat, Ovrlga langfristiga
skulder, derivatinstrument, leverantdrsskulder, upplupna kostnader samt 6vriga kortfristiga skulder.
Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp 1 bal’ansr?a‘lmingen ndr bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsmissiga villkor. Hyresfordringar tas upp i balansrikningen nér faktura har
skickats. Skuld tas upp nér motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet {Greligger att betala,
aven om faktura annu mte mot..aglts Levera.n‘torsskulder tas upp nar fak‘tura mot‘taglts En ﬁnansw]l

det forehgger en legal ra,tt att kwtta belOppen samt att det forehgger avsﬂct att reglera posterna med
ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden. En finansiell tillgéng tas i
nmmalfallet bort fran balansraknmgen na1 de avtalsenhga rattlghetema t1ll kassaﬂodena fran den

en ﬁnanswll tlllgang En finanswll Skuld tas bort fran balansralmmgen nér f‘orphktelsen 1 avtalet
fullgsrs eller pd annat sitt utslicks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld.

Upplaning
Upplanmg redowsas 11111:1::111: t111 erhallet bel:app efter avdrag for transaktlonskesmader Efter

dlskontermg_ ftlll nommellt b_e;.lo.pp._
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.(@1161‘. undal. nor.mal. verksamhetscykel om .d.enna ar langl.e)... Om mte_,_ t.as de. upp, SO l.angfrl %1:1_ ga
4 skulder.

Leverantrsskulder och andra rérelseskulder med kort 16ptid redovisas till nominellt vérde.

Aktiedgartillskott _ _ _ o
Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en dkning av aktier i dotterbolag och hos mottagaren
som en Skning av fritt eget kapital.

Kassaflodesanalys
Kassaﬂ odesanalysen har uppra.ttats enllgt den mdlrekta metoden Vllket 1nnebal att rﬁsultatet

.Nycl{elta.l:Sd}efi:n-itiOineﬁr-
S@Zz‘d‘z"z'er'

Not 3 Uppskattningar och bedémningar
Bolaget gor uppskattningar och beddmningar om framtiden. De uppskattningar {6t
redovisningsdndaméal som blir f6ljden av dessa kommer, definitionsméssigt, sdllan att motsvara det
verkliga resultatet. De uppskattningar och-antaganden som innebér en betydande risk for viisentliga
justeringar i redovisade virden for tillgdngar och skulder under ndstkommande &r behandlas i
huvuddrag nedan.

Extern marknadsvirdering av forvaltningsfastigheter
Den externa virderingen av forvaltningsfastigheterna dr baserad pa antaganden om framtida
betalningsstrommar samt en diskontering av dessa med hénsyn till en riskfri réinta och riskpaslag.
Samtliga dessa faktorer utgdr séledes bedomningar av framtiden och &r osiikra och kan inte tas som
en utfdstelse om framtida utfall.

Koncernen har under aret tillimpat 2-5 % rénta pa koncerninterna mellanhavanden.
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Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Bolaget dr genom sin verksamhet exponerat {0r olika typer av finansiella risker sasom marknads-,
'l‘ikvidi'tets Oc'h kreditris’ker M‘aﬂmad*sriskema besté,r i huvudsak av -rénterisk

ﬁnan31ella r1skema faststalls av Styrelsen i en ﬁnanspohcy som rewderas arhgen

Marknadsrisk

Ranterisk

Med rinterisk avses risken att verkligt virde eller framtida kassafléden fluktuerar till £6ljd av
dndrade marknadsréntor, Bolaget &r huvudsakligen exponerat for rdnterisk genom dess
lanefinansiering. Lanen I0per med rorlig rdnta vilket innebér att bolagets framtida finansiella
kostnader paverkas vid dndrade marknadsréntor.

Valutarisk

Med valutarisk avses risken att verkligt vérde eller framtida kassafloden fluktuerar till f6ljd av
dndrade valutakurser. Bolaget bedriver sin verksamhet i Sverige och foretagets in- och utfléden
bestar enbart av SEK.. Dérigenom ir bolaget e] exponerat f6r valutarisk.

t1llrackhg ﬁnanmermg tlll en rlmhg kostnad

Kredit 'oc'h motpa‘rts risk

mta fullfalj_a sina _avtalsenhga forp_hktelser. Bolagets exponermg for kredltmsk ar .huvudsakhgen
hianforlig till kundfordringar, Befintliga kunders finansiella situation {6ljs 16pande upp {6r att pa ett
tidigt stadium identifiera varningssignaler. Bolagets maximala exponering 1or kreditrisk bedoms
motsvaras av bokforda vérden pa samtliga finansiella tiligangar.

Vardermg av fmanswlla mstrument

Skuldinstrument

Klassificeringen av finansiella tillgangar som &r skuldinstrument baseras pad koncernens
affdrsmodell for forvaltning av tillgangen och karaktéren pé tillgdngens avtalsenliga kassaflden.
Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffningsvéirde och innefattar: fordringar
hos intresseforetag/j joint ventures, andra langfristiga fordringar, hyresfordringar, vriga kortfristiga
fordrmgar upplupna intd kter kortfrlstlga placel mgar samt lﬂwlda medel Fmansmlla tﬂlgangar

1edomsnmgstﬂlfallet varderas_tlllgangama enl1gt. effektwrantemetoden. T1.11g,a11gar klass1ﬁ_cerade
till upplupet anskaffningsvérde innehas enligt affdrsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafléden
som endast ar betalnmgar av kap1talbelapp ooh rama pa det utestaende kaplta beloppet
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information, se not Finansiella risker.

Egetkapitalinstrument
Koncemens egetkapltahnstrument besta.r av mneha,v 1 aktl_er (noterade ach onoterade) samt Gvriga

resultatet Vetkhgc Varde faststalls enhgtbesknvmng 1 net F mansmlla mstrumen‘t

Derivat

Klassificeras till verkligt virde via resultatet forutom om de klassificeras som sédkringsinstrument
och den effektiva delen av sdkringen redovisas i ”Ovrigt totalresultat”, Verkligt vérde faststills
enligt beskrivning i not Finansiella instrument.

Klassificering och vardering av finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvérde med undantag av derivat.
Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaffningsvirde vérderas initialt till verkligt vérde
inklusive transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfdllet virderas de till uppIUpet
anskaffningsvirde enligt effektivrintemetoden. Derivat klassificeras till verkligt virde via resultatet
.fm utem om de klass’iﬁc:m as som sam ingsinstrument’ och den effektiva delen ay sa;kringen redovisa;s;

_Nedsmmmg av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgingar som redovisas till upplupet anskaffningsvirde, omfattas av
nedskrwmng for f“ Or Vantade kredftfbrluster Nedskrwmng for kredltfc)rluster ar framatbhckande och

kredltrlsk

Hyresfordf“ingar'

den f@l enklade modellen for fordrans forvantade aterstaende loptld Koncemen baserar vardermg
av forvintade kreditforiuster pa historiska kundforluster kombinerat med framétblickande faktorer.

Ovriga finansiella tillgéngar redovisade till upplupet anskaffningsvirde

For Fordringar hos intresseforetag/joint ventures, Ovriga kortfristiga fordrmgar samt Likvida medel
tillimpas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en
forlustresery for de nistkommande 12 ménaderna, alternativt for en kortare tidsperiod beroende pé
terstdende 19ptid (stadiel). Om det har skett en visentlig 6kning av kreditrisk sedan forsta
redovisningstillfillet redovisas en forlustreserv for tillgangens aterstdende 16ptid (stadie 2). For
tillgangar som beddms vara kreditforsdmrade reserveras fortsatt {6r forvintade kreditforluster for

- den &terstdende 16ptiden (stadie 3). For kredit-forsimrade tillgangar och fordringar baseras

berikningen av rinteintikterna pé tillgdngens redovisade virde, netto av forlustreservering, till
skillnad mot pa bruttobeloppet som i féregdende stadier.
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Vid viirdering av forvintade kreditforluster tillimpar koncernen en metod baserad pé extern
kreditrating. Forvéntade kreditf6rluster varderas utifrdn sannolikhet for fallissemang, forlust givet
falhssemang samt exp@nermgen wd falhssemang Koncemen har deﬁmma‘t falhbsemang som dé

betalmngs1.ns_‘ta11®1.se forehgger.

For kreditforsdmrade tillgédngar och fordringar gors en individuell bedémning dédr hdnsyn tas till
hIStorlsk ak‘tuell C)Ch framatbhckande mformaﬁon Vardermgen av forvan‘tade kredltforluster

tlllgangmla redowsas i balan31 almmgen SOm netto av brutt@varde och forlustreserv

Foriandringar av forlustreserven redovisas i resultatrikningen.

Hantering av kapitalrisk
Bolagets mal avseende kapitalstrukturen &r att trygga bolagets formaga att fortsétta sin verksambhet,

s att det kan generera avkastning till aktieigarna och nytta for andra intressenter samt uppritthalla
en optimal kapitalstruktur for att hélla kostnaderna for kapitalet nere. For att upprétthélla eller
justera kapitalstrukturen kan koncernen fordndra den utdelning som betalas till akticégarna,
aterbetala kapital till aktiefigarna, utfirda nya aktier eller sdlja tillgdngar f6r att minska skulderna.
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Not 5 Operationella leasingavtal

2022 2021

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhallas
avseende icke uppségningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning inom eft ar 15 633
Forfaller till betalning senare dn ett men inom 5 ar 62 356 ’
Forfaller till betalning senare dn fem ar 133 560 .

Foretaget har ingétt operationella hyresavtal med hyresgéster avseende uthyrning av férvaltnings-
fastigheter. De kommersiella leasingkontrakten har oftast hyresvillkor mellan 0-30 ar med fast hyra

samt avtalad indexupprikning.

Operationella leasingataganden
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Not 6 Transaktioner med nirstaende

Bolaget har en nérstaenderelation med bolag inom Samhillsbyggnadsbolaget 1 Norden AB-

lkoncernen.

Bolagets transaktioner med nérstdende inbegriper utldning av bolagets figare och pa de Idnen
beldpanderinta. Agarlinen och konvertiblerna #r efterstéllda och 16per med 2-5 % riinta som

betalas kvartalsvis.

Rénta berdknas kvartalsvis pa genomsnittlig belaning fran de tva senaste kvartalen.
Bolaget koper tjdnster avseende teknisk och administrativ férvaltning fran SBB IB Service AB

samt SBB Férvaltnings AB. Prisséttning pa tjfnster fidn koncernforetag sker till marknadsméssigt

2022 2021

Forsdlining | (tkr) - .
Inkdp (tkr) 134
Langfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) ’ _
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag z(tkl) -
Léangfristiga skulder hos koncernftretag (tkr) -5 995 -
Kortfristiga skulder hos koncernféretag (tkr) -139 708 }

Not 7 Bokslutsdispositioner

2022 2021

Lamnat k@ﬂcembldrag -5 639 -
Erhallet koncernbidrag ; -2--3{ 51 3;

Summa -5 639 28 51::

Not 8 Riinteintikter och liknande resultatposter

Rénteintikter koncernforetag - 261
Rénteintdkter 197 w

Summa 197 261
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Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter

2022

Rintekostnader koncernforetag -356

Summa 356

Not 10 Skatt pa arets resultat

2022

Aktuell skattekostnad -1 409

Uppskjuten skattekostnad - 1 90

Total skattekostnad -15 99

Redovisat resultat fére skatt -5 033

Skatt berdknad enhgt gillande skattesats, 20,6% 1 037
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -74
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intikter

Justering uppskjuten skatt temporira skillnader fastigheter -2 "5362
Ovriga poster -

Redovisad skattekostnad | -1599

20(27)

2021

-4 310

-4310

21 183

-4 364

54

4310
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Not 11 Forvaltningsfastigheter

Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden
Inkdp

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskatiningsvérden

Ingéende ackumulerade avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende restvirde enligt plan

Varav bokfort virde mark

Upplysning om verkligt vérde pa forvaltningsfastigheter

Bygenaderna utgors i sin helhet av forvaltningsfastigheter.

'undelhalls- och f01valtmngsadm1mstrat10nskostna,der samt
utgsr 10 ar. Under kalkylperioden utgrs intdkterna av avtal

2022-12-31

191 610

421

21(27)

2021-12-31

-19 165
-11 514

-30 679

161 352

_13_183;

Det verkliga virdet {6r fastigheterna uppgar till 403 mkr (393 mkr). Virdering av
fastighetsbestdndet har gjorts kvartalsvis av oberoende vérderare.

191 610

_11 133

-19165

13 183

'Vardermgama har baserats pa en analys av nuvardet pa ﬁ‘amnda kassaﬂoden fbr respektwe

3ehov av. mvestermgar Kalkylpemoden
ade hyresnivaer fram till avtalstiden

upphor. For perioden dérefter berdknas hyresintikterna till den marknadshyra som géller 1dag.

till fastighetens skick och alder. Kostnaderna beddms tka i takt med inflation. Inves

Drift- och underhallskostnader har bedomts utifran foretagets verkliga kostnader, oc.

h har anpassats
eringar har

bedémts utifrén det behov som forehgger Fastighetsskatten beddms utifran senaste taxerings-

virden. Langsiktig vakans beaktas i virderingarna och bedéms utifran fastighetens ldge och skick.

Kalkylrénta och direktavkastningskrav ér baserat pd extern vérderares erfarenhetsméssiga

bedémningar av marknadens f6rrdntningskrav.

Virdering har skett till niva 3, IFRS 13 (Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa

observerbara marknadsdata).
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Not 12 Finansiella instrument

Finansiella tillgngar
Ovriga kortfristiga fordringar

Summa

Finansiella skulder
Ovriga langfristiga skulder
LeverantSrsskulder

Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

Sumima

tkr, 2021-12-31

Langfristiga fordringar hos koncernftretag
Hyresfordringar
Ovriga kortfristiga fordringar

Summa

Finansiella skulder
L.efxf;efantéirsskulder"
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader
Summa

Finansiella
tillgdngar/skulder

virderade till upp lupet

anskaffhingsvirde

2305

2 305

146 990

Finansiella

tillgangar/skulder
vérderade till upplupet
anskaffningsvérde

22(27)

Finansiella

tillgangar/skulder
virderade
UHVGI“khgt virde
;yiaArets resultat

— s

0

S oo

Finansiella
tillgangar/skulder
virderade till verkligt
virde via Arets resultat

11000

84 614
0

84 860

redovisat virde, klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.

Y

oS oo o

I ovanstéende tabell presenteras koncernens finansiella tillgdngar och skulder, upptagna till
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Noterade priser pd Andra observerbara

tkr, 2022-12-31 aktiva marknader indata
TillgAngar viirderade till verkligt viirde

Finansiella tillgangar vérderade till

verkligt virde (aktier och andelar) 0 0

Skulder for vilka upplysning om
verkligt virde limnas _
Ovriga l&ngfristiga skulder 0 -5 995

Sumima 0 ~5 995

Noterade priser pd Andra observerbara
tkr, 2021-12-31 aktiva marknader Indata
Tlllgangar viirderade till verkhigt viirde

Finansiella tillgdngar virderade till
verkligt virde (aktier och andelar) 0 0

Skulder 16r vilka upplysning om
verkligt virde limnas _
Ovriga 1&ngfristiga skulder 0 0

Sumima 0 0

Vardermg tﬂl Verkhgt Varde per 2021 12 31
Jamforelse ar

23(27)

E1 observerbar
indata

Ej observerbar

e

Det har inte skett ndgra forflyttningar mellan nivaerna i hierarkin f6r verkligt véirde under 2021.

Posten avser 1nnehav 188 Val notelade som onoterade aktier och Gvriga vérdepapper som vérderas
till verkhgt virde med en virdeférindring i resultatet. Innehaven har ddrmed vérderats enligt sgvil
nivé 1 som niva 3. De noterade aktierna har vérderats till noterat pris pa marknaden. For onoterade
aktler och evuga vardepapper har indata sdsom senaste emissioner och §vriga ej observerbara data

Derivatinstriument

Verkligt virde for rinteswappar baseras pé en diskontering av berdknade framtida kassaflgden
enligt kontraktets villkor och forfallodagar och med utgéngspunkt i marknadsrintan pa

balansdagen.

Likviditetsplaceringar _ _
Posten avser placering 1 bérsnoterade bolag.
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Réntebdrande fordringar och skulder
Koncernens rintebdrande fordringar och skulder som avses 1 detta stycke bestar av Fordringar hos

rantebirandefordringar och skt
kapitalbelopp och rénta diskon

intressefOretag/joint ventures, Skulder till kreditinstitut, Obligationslan, Foretagscertifikat och
Ovriga ldngfristiga skulder. I upplysningssyfte berdknas ett verkligt vérde for
Ider genom en diskontering av framtida kassafléden av

erade till aktuell marknadsrinta. Det verkliga virdet motsvarar det

redovisade virdet di rintan motsvarar aktuell marknadsrinta samt att kreditmarginalen bedéms

vara densamima som nér lanen ingicks.

Kortfristiga fordringar och skulder

For foljande kortfristi ga fordrmgar och skulder bedéms det redovisade virdet reflektera verkligt
Varde hyresfordnngar OVI‘I ga k@,*[:rlstl ga fordrmgar uPplupna mtakter lwerantorsskulder

v_axdarlngshlcrarkm _gors _mte f_or_ _d.e.s_sa p@st_.er

Not 13 Langfristiga fordringar hos koncernforetag

2022-12-31 2021-12-31

Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden 11 000 11 000

- Avgéende fordringar

-11 000 ”

Ufgﬁende ackumulerade anskaffningsvirden 0 11 000

Utgéende redovisat virde

|

11000
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Not 14 Forslag till disposition av resultatet
Till rsstdmmans forfogande star f6ljande vinstmedel (tkr):

Balanserade vinstmedel 18 957
Arets resultat - ~6631

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

i ny rikning Sverfors 12 326

12326

Not 15 Uppskjuten skatteskuld

2022-12-31 2021-12-31

Uppsljuten skatteskuld hanfor sig till foéljande:
Temporidra skillnader pé fastigheter 4 500 4310

Summa uppskjuten skatteskuld 4 500 4310

2022-12-31 202]1-12-31

Forfallotider

Den del av léngfristiga skulder som forfaller till betalning
senare dn fem ar efter balansdagen

Summa

| S
&

Not17  Langfristiga skulder hos koncernforetag

2022-12-31 2021-12-31

Ingéende ackumulerade anskaffningsvirden .
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2022-12-31 2021-12-31

o - Tillkommande skulder 5 995 -

:
o Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden g 983 Q
2

Rea)

Utgdende redovisat virde 5995
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- Not 18 Visentliga héindelser efter rikenskapsarets slhut

fa-"

o Inga vidsentliga hindelser efter rdkenskapsarets slut.

ija Batljan Byva:Lotta Strid
Ordforande | Styrelseledamot

Lt

Carl Lundh Morti ner

Styrelseledamot

Linda Sallander
Auktoriserad revisor
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Revisions b.e:r;jaf_-jt-teg;sé

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

L AB f_Gr' &r 2@2.2. 01_ 0_1 2_022 12- 3_1_..

Enligt var uppfattning har érsre’d@vishingen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avse-
enden rattvisande bild av SBB Diktaren 1 ABs finansiella
stdllning per den 31 december 2022 och av dess finansiella
resultat och kassafioden for aret enligt arsredovisningslagen.
Férvaltningsherdttelsen &r férenlig ‘med arsredovisningens
gviiga delar.

Vi tillstyrker ddrfor att bolagsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (1SA) och god revisionssed i Sverige, Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende | férhailande tifl SBB Diktaren 1 AB
enligt god revisorssed | Sverige och har i Bvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa kray.

Vi anseratt de revisionsbevis vihar inhdmtat dr tillréckliga och
andamalsenliga som grund {or vara uttalanden.

é:vrfga---uppfysnfn gar

..............

revision ach nagmn revision  av jamfhrelsetalen i
arsredavisningen for ar 2022 har darmed inte utforts.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppratias och att den ger en rattvisande hild  ernligt
arsredovisningslagen.. Styrelsen ansvarar aven for den Interna
kontroll som de bedémer &r nddvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehdlier ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag..

Vid uppratiandet av arsredov:snmgen ansvarar styrelsen for
bedomningen av balagets {8rmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, ndr s§ r tiltimpligt, om férhallanden som kan
p%verka ffjrmé'gan att' far‘tsﬁt’t‘a‘ ve rks‘amhe‘ten c:ch att anvé_n dﬁ;a
t] lampas dcmk mte om S’tyrelsen avser att Iikvldera bolaget
upphéra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal 4r att uppnd en rimllg grad av sékerhet om att ars-
redw{snlngen SOM heihet m’ce innehéller négra vasentliga f’el'—
mssstag, och att lémna en revisionsberittelse som mnehélier
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en h8g grad. av sdkerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utf6rs enligt ISA
och gad revlsmnssed Sverlge a!ltld kommer att upptacka en
ugpsta pa grund av eegentltgheter eller m[sstag och anses ‘s.ra ra
vasentliga om de enskilt elier tillsammans rlmllgen kan for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund | arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionelit

omdome och har en professionellt skeptisk instalining under

hela revisionen. Dessutom:

« identifierar-och beddmer vi riskerna{6r vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsat-

garder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revi-
sionsbevis som &r tlllrackhga och d@ndamalsenliga for att

utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte:

upptacka en vdsentlig felaktighet till T0ljd av oegentlig-
heter &r hogre dn f6r en vdsentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |

maskopi, forfalskning, avsikiliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosédttande av intern kontrall,

gransknmgsatgarder sam ar Iampliga med hansyn tlll am-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrolien.

« uivdrderar vi lampllghet’en | de redovisningsprinciper som.

anvands och rlmllgheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplyshingar.

o« drarvien slutsats om [ampligheteni att styrelsen anvander
antagandet om forisatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen, Vi drar ocksa en slutsats, med grund | de

inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig

osidkerhetsfaktor som avser sadana héandelser e&ller
forhallanden som kan leda tifl betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen  fasta  uppmérksamheten  pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vdsentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
-otlllrackhga medn‘lera uttalandet om arsredwismngen

*fram t:'ll datumet for rewsmnsberattelsen Dock kan'

framtida hindelser eller férhdlianden gora att ett bolag

inte {@ngre kan fortsdtta verksamheten.

« utvdrderar viden dvergripande presentationen, strukturen

och innehallet’ i arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hdndelserna pa ett sdtt som
geren rattvisande bild.

Vi maste informera styretsen om bland annat revisionens
planerade omfattning ach inriktning samt tidpunkten for den.
Vl maste ocksa mfermera Gm betydelsefulla lakttagelser under'

Penneo dokumentnyckel: WTEZU-7PFBS-KO4PO-EW7EQ-TAGCT-KZ8ZA
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Rapport om andra krav enligt [agar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av drsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvattning av SBB Diktaren 1 AB for ar

2022-01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget till dispositioner
hetraffande bolagets vinst elier forlust.

'Vl ’t’l'll'styrker att’ bolagsstamman dlspenerar vmsten en’]’ugt’

ledamater an_sv.arsfn_he.t fdr _;:akenskapsa r.e.t_

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart

*a‘ﬁsv‘a'r enﬁgt' d?enna bESkI‘iVS nia"'rmare i' avsnittet Revaoms

andamalsenhga som grund for vara uttalanden

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-

tioner betrdffande bolagets. vinst eller forjust. Vid forslag till
U't'de'ln’ihg innefattar cle‘tta bland annat en bedﬁmning av om

st_allmng i cavrlgt

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att

fortldpande beddma bolagets ekonomiska situation och att

tillse att bolagets organisation dr utformad sa att bakféringen,

medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angefdgenheter

{.6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.
Revisorns ansvar

vart uttalande am ansvarsfrmet ar att mhamta rewsmnsbeuls.

foratt med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om ndgon
styrelseledamot i ndgot vdsentligt avseende:

« foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

s pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningstagen efier bolagserdningen.

Vart ma! betraffande revisionen av férslaget till dispositioner

av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om.
detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget

ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlg sdkerhet-&@r en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti

fér att enrevision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka atgarder eller forsummelser som

kan foranleda ersatthingsskyldighet mot bolaget, eller att ett

torslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r
forenligt med aktiebolagsiagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder vi professionellt smdtme och har en professionelit

;skept:sk msta!lmng under hela revisionen. Granskningen av

fowa]tmngen och farslaget till c:hspomtmner av bolagets umst'

fbaseras pa var professmnella bedammng med utgangspunkt I

risk och vasentllghet Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgérder, omrdden och forhallanden som &r

'vasentltga fc}r v&rksamheten och dar avsteg OCh @vertradelser

| :uttalande om ansvarsfrlhet Sﬁr‘n underlag for vart uttalande
-;Om 5tyre|sens farslag tll[ dlsposmoner betraffande bolagets.

Linda Sallander

Auktoriserad revisor
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Signaturerna i detta dokument dr juridiskt bindande. Dokumentel dir signerat genom Penneo™ fér sdker digital signering.

Tecknarnas identitet har lagrats, och visas nedan.

"Med min signatur bekréiftar jag innehdliet och alla datum i detta dokumentet."”

LINDA SALLANDER

Auktoriserad revisor
 Serienummer: 1982091 7xxxx
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med ett certifikat fran en betrodd tredje pait. All kryptografisk information &r

Hur man verifierar originaliteten hos dokumentet
Detta dokuiment dr skyddat genom ett Adobe CDS certifikat. Nar du dppnar

dokumentet i Adobe Reader bor du se att dokumentet ar certifierat med Penneo e-
signature service <pennec@penneo.com> Detta garanterar att dokumentets

innehall inte har dndrats.

Du kan verifiera den kryptografiska informationen i dokumentet genom att
anvanda Penneos validator, som finns pa https://penneo.com/validator

tnyckel: WTEZ7U-7PFBS-KO4PO-EW7EQ-1AGCT-KZ8ZA

Pennea dokumen



